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Af herr J. J. Bystrom, om skrifvelse till Kongl. Mayj:t
angdende dndrad lagstifining rirande hyresafial.

De Jordabalkens och Handelsbalkens aldriga lagrum, som alltfort
bestimma rittsforhallandet mellan hyresviird och hyresgist, dro for alla,
som &tminstone ndgot satt sig in 1 hvad det verkligen &r frigan om, yt-
terligt otillfredsstillande, och de personer, som méjligen kunna eller vilja
siga, att »det &r bra som det ir», #iro sikerligen litt riknade. Visser-
ligen har man stkt att upphjilpa saken genom vissa paragrafer i utstk-
ningslagen och de ménga i flere fall riitt egendomliga prejudikat, som
finnas, men bristen pai en ordentlig hyreslag #r i alla hiéindelser mycket
stor. Som en foljd hiraf hafva i ménga fall stora misshilligheter upp-
statt mellan hyresviird och hyresgist. Oktoberflyttningarna, som af en
stor del minniskor ej borde hafva foretagits, dro ej sillan tillfilliga slut-
akter i en rad af obehag och lidanden. Négon har sagt: »Tre flyttningar
ir det samma som en eldsvida>. Det #r ej nog med stora extra kost-
nader, skadade mobler, husvillhet fér dagar och nitter, en flyttning med-
for dessutom ofta ledsamheter af alldeles sirskildt pinsam art. Missfor-
stand uppsti mellan afflyttande och tilltriidande hyresgister likasom mellan
biigge slagen af hyresgister 4 ena sidan och husvirdarna 4 den andra.
Och orsaken till mycket af dessa vedervirdigheter ligger i frinvaron af
en lag som i enlighet med nutida rittsuppfattning reglerar hithtrande
fsrhallanden.

Vid ett mote i Stockholm yttrade fastighetsiigareforeningens sekre-
terare, hofrittsnotarien Joh. P. Wiberg, att han for sin del ansig, att
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nigon tillfredsstillande hyreslag nu icke finnes. »Visserligen», sade han,
enligt det referat jag har af hans tal, »funnes spridda bestimmelser af
1734 4rs lag, men deras otillimplighet pa nutida forhallanden motiverar
fullt den dsikten, att vi dro i saknad af en hyreslag. De bestiimmelser,
som finnas, synas snarast vara till for att stilla till oreda. Forhallandena
dro ocksi helt andra nu #n 4r 1734. Genomgaende regel var da, att
hvar och en disponerade sitt eget hus for egen rikning eller genom att
hyra skaffade sig dispositionsritt till en hel fastighet. Man torde ej gora
sig skyldig till tfverdrift genom att utan vidare antaga, att méjligheten
af rittsliga kollisioner tilltager minst i samma min som resp. stad till-
vixer och utvecklas. I de nuvarande bestimmelserna aterfinner man bl. a.
ord, som ej begripas af andra #n dem, som studerat fornsvenska. Ett
moderat och rimligt ansprik #r vil, att i en modern lagstiftning anvindas
ord, om hvilkas betydelse e¢j kan finnas mer #n en mening. Lagen méste
folja med utvecklingen inom samhillslifvet. Men de, som ha lagstift-
ningsarbetet om hand, ha under nira 200 ar uraktlatit att #gna nigon
uppmérksamhet 4t detta omrade. Vi std i stort sedt i denna friga pi
samma stdndpunkt som 1734.»

Bristen pa tillimplig lag har haft till foljd, att husvirdarna sokt
hjilpa sig fram genom i detalj formuleradt aftal eller hyreskontrakt, af
hvilka endast i Stockholm 20 olika #ro i gingse bruk. Och dirtill kom-
mer sisom det allra vanligaste, att hyresgisten icke tar vidare kinnedom
om det till visentliga delar tryckta kontraktets bestimmelser, innan han
undertecknar detsamma, hvilket sker mera liksom for formens skull utan
klar uppfattning af, att det &r en forbindelse, som skall efterlefvas.

Saken blir icke bittre dédrigenom att man i kontraktsformuliren
ofta finner bestimmelser, som #ro tydligt stridande mot gillande lag
eller ridande rittsuppfattning eller sidana, hvilkas riittsliga giltighet &r
tvifvel underkastad. Till exempel den i de flesta hyreskontrakt fore-
kommande bestimmelsen, att direst hyresgisten icke erligger hyra pa
aftalad tid eller gor sig skyldig till nigon annan uraktlitenhet, hus-
virden fger ritt att utan anlitande af domstol eller exekutiv myndighet
skilja honom frin den forhyrda ligenheten, dr i sjilfva verket omojlig
att tillimpa.

Hvad inverkan en hyresgists dodsfall rittsligen kan hafva pi ett
for lingre tid ingdnget hyresaftal ir ock ett sporsmal, som man linge
tvistat om. Det prejudikat, som gifvits, innebdr visserligen, att den
aflidnes sterbhus kan frigéra sig frin aftalet genom uppsigning tvd ma-
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nader fére nirmaste fardag, men diremot &r det #nnu oklart, huruvida
ett angifvande i kontraktet, att dess giltighet, oberoende af hyresgiists
franfille, fortfar till hyrestidens slut, &r for de kontraherande rittsligen
bindande.

Fran husviirdarnas si vil som fran hyresgiisternas sida synes man
emellertid vara ganska allmint af den meningen, att bittre lagbestim-
melser rorande hyresaftal bora i lag stipuleras.

Stockholms fastighetsiigareférening t. ex. har ndmligen for nigot ar
sedan tillsatt en kommitté for att framkomma med forslag om forbittrade
bestimmelser pa hithorande omradde. Denna kommitté uttalade i sitt forslag
till foreningen, att vid en ny lags utarbetande borde »siirskildt nedan-
nimnda kraf blifva tillgodosedda», nimligen

»att handréickningsforfarandet blir enklare, snabbare och mindre
kostsamt;

att hyresvird for ogulden hyra tillerkidnnes pantritt i den losegen-
dom, som hyresgist i forhyrd ligenhet infort, samt att denna pantriitt
tilligges gillande kraft dfven for det fall, att annan person dn hyres-
gisten befinnes vara #gare till egendomen, vare sig den tillhért denna
vid inforandet eller han dérefter ma ha dirtill forvirfvat sig dganderitt;

att giltig uppsigning af hyresaftal md kunna #ga rum utan svarig-
het i alla forekommande fall, samt

att besiktning, forrittad pi det sitt, som i lagen mai bestimmas,
tillerkéinnes legal betydelse i friga om liégenhetens beskaffenhet i olika
afseenden och sirskildt med hinseende till de skador och bristfilligheter,
som & ligenheten kunna forefinnas.»

, Harfsrutom», framhaller kommittén, »torde i en blifvande hyreslag
béra inrymmas bestimmelser af mera allmiingiltig natur i samtliga de
afscenden, som funnit sitt uttryck i forekommande hyreskontrakts for-
muldr. Att i en sidan lagstiftning jimvil bér inrymmas de allménna
stadganden i ofrigt, som kunna finnas vara 1 enlighet med en sund
nutide rittsuppfattning, synes vara alldeles patagligt.

Sedermera ha huséigarnes forslag och onskemdl framstillts infor
Kungl. Maj:t.

Att emellertid husvirdarnes kraf #ro nigot ensidiga, for si vidt de
funnit uttryck i ofvanstdende utlatanden, fir ej forvéna, dd man besinnar,
att hvar part ser saken frin sina intressens synpunkt.

Hyresgisterna dter #ro i allmiinhet i den stillning gent emot hyres-
viirdarne, att ett bittre rittsforhallande mdiste dstadkommas.
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Hyresglisten mdste till en bérjan fi den principen fastslagen, att
likeom han fir ansvara for den skada han gjort & den forhyrda ligen-
heten, si skall i#fven husigaren vara ansvarig och ersittningsskyldig for
den skada och forlust, som tillfogats hyresgisten genom den forres for-
villande eller uraktlitenhet. Som det nu gir till, #r det ej sillan, att
t. ex. en utlofvad reparation eller forindrad inredning forhalas och ofta
nog ej fullgéres i ofverenskommen omfattning. Och detta drojsméal kan
1 synnerhet under vissa omstindigheter medfora stor skada och forlust.

Tydligare bestimmelser om néir en vining skall af den aflyttande
vara utrymd och ndr den far af den inflyttande tilltridas, maste &viga-
bringas. Detta erkiinner ocksi t. ex. Konungens befallningshafvande i
Uppsala lin i foljande ord: »Det nu ofverklagade missforhallandet att
en frintridande hyresgiist kan intill sista timslaget af hyrestiden forhalla
en tilltridande hyresglist mojligheten att inflytta, skulle utan tvifvel af-
hjilpas genom en lagstadgad frist af forslagsvis 24 timmar, under hvilken
uthyrd ligenhet bor sividt mojligt &r hallas ledig till inflyttning.»

Det kan ock siittas i frdga, om ej limpligare flyttningsdagar #n som
nu #ro faststiillda, nimligen den sista mars och den sista september, kunde
i lag angifvas. Den forsta mars och den forsta september voro sikerligen
bittre. Vid ett allmiint hustigareméte i hufvudstaden, utlyst af Stockholms
fastighetsforening under forra 4ret, inleddes diskussionen om denna sak
med ett foredrag af styrelseledamoten i nimnda forening, civilingenisr
Claes Nordstrom, som framhsll, att enligt méingas mening skulle det vara
férménligt, om hufvudflyttningarne foretoges den 1 juni och de ofriga
flyttningarna den 1 dec. Han formenade, att man genom en sidan flytt-
ning skulle fi betydligt stabilare forhallanden, ity att flyttningarna siker-
ligen ej skulle forekomma mer #n en ging arligen, nimligen den 1 juni,
dd det ju siger sig sjilft, att 1 december #r olimpligare flyttningsdag.
I Finland, ddr 1 juni #&r flyttningsdag, forekommer det ytterligt sillan,
att nagon flyttar pi annan tid. Reformen vore i higsta grad onskvird,
och talaren ville pd det kraftigaste fororda densamma. Detta visar i sin
min, att man Onskar andra #n de nuvarande flyttningsdagarne. Mtet
beslst att fororda som flyttningsdagar den 1 mars och den 1 september.

Nir en hyresgist hyr sin ltigenhet for 4r och tilltriider densamma
exempelvis den 1 okt. sdsom vanligt ir, si inrittar han sig naturligtvis
si, att han skall bo eller bedrifva sin affir i denna sin ligenhet den
kontrakterade tiden. Men s& intriffar, att virden siljer huset den forsta
januari och »d4 bryter kop legostimma>. Hyresgiisten varder uppsagd
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till afflyttning den forsta april. Oftast betyder detta endast att hyran
hojes. Hyresgisten har di att betala den higa hyran eller ocksi skaffa
annan ligenhet, men di detta vid denna tid ej faller sig si litt, och han
har sidan verksamhet, att han dr beroende af att ligenheten #r just dir
den dr eller i dess omedelbara nirhet, s& har han intet annat val #n
att betala hvad virden har hjirta att begira.

Bland linsstyrelserna, af hvilka de flesta uttalat sig for att nya be-
stimmelser métte upprittas for hyresaftal i allmiinhet, siger till exempel
Konungens befallningshafvande i Uppsala lin om den punkt, som nu sér-
skildt dr 1 friga:

»Vidkommande rittsverkningarna af kop af stadsfastighet torde med
fog kunna pastas, att nu gillande stadganden linda uteslutande till for-
min for koparen, men ofta till otrygghet och skada for hyresgist, hvil-
ken mingen ging ser sig nodsakad att underkasta sig koparems ej alltid
skilliga ansprak pa hogre hyra, hellre @n att bli uppsagd till afflyttning
inom den ytterst korta tiden af tvd méinader. Om regeln »kdp bryter
legostdimma> ma anses vara for fastrotad for att tila nigon rubbning, si
torde det nyss anmirkta missforhallandet kunna ndgorlunda utjimnas ge-
nom den legala uppsigningstidens utstrickande till sex manader.»

Men hyresgiisten fir ju inteckna sitt konkrakt, siger man. I vissa
fall far han ej det, ty de husviirdar, som spekulera i husaffirer, dro i
allmiinhet ovilliga medgifva ritt till inteckning for kontrakts bestind.
Det kan himma en blifvande husforsiljning.

Men idfven om inteckningsritt medgifves, #r det ddrmed icke sagdt
att inteckningen skyddar kontraktsaftalet. Det hinder ju ej sillan, att
hus byggas under sidana omstindigheter, att #garen sjalf sokt inteck-
ningar for hvad huset kostar och mojligen litet till. Den, som dd hyr
i denna byggnad t. ex. en affirslokal, medgifves inteckningsritt. Som
hyrestiden #r ling, fem eller tio 4r, kostar han pd ej sa litet, ty han
tror, han fir behalla sin ligenhet den kontrakterade tiden. Hyresviir-
den kan emellertid ej behalla sitt skuldsatta hus, som siljes exekutivt
for mindre #n de penninginteckningar, som finnas i detsamma. Hyres-
giistens kontraktsinteckning har hirigenom férlorat sin gillande kraft, och
han maste flytta eller soka nya uppgorelser, som kunna vara ganska
omilda. I detta fall béra mera betryggande bestimmelser, &n som nu
finnas, upprittas.

Den fraga, som jag hirmed sokt bringa infor Riksdagen, #r ingen
liten friga, och med den hastiga folkdkning, som i allmiinhet fger rum
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i stider, kopingar och en del stationssamhillen, blir den af allt mera
vikt for hvarje dag. FEndast i hufvudstaden finnas omkring 5,700 fastig-
heter, 1 hvilka bo mer 4n 300,000 minniskor, och proportionsvis dr ju
forhdllandet det ssmma pid andra mer befolkade platser. Till bostads-
rikningen i Stockholm vid 4rsskiftet mellan 1900 och 1901 redovisades
for 71,703 lagenheter af olika slag. Af dessa voro 13,130 affirs- och
anstaltsligenheter o. d., af hvilka dock ménga pi samma ging innehalla
bostadsrum. Att under sidana forhillanden goéra hvad som kan goras
for att ordna bostadsfrégan och affirsligenhetsintresset fér de hundratals
tusenden inbyggare, som diraf pi ett mera ingripande sitt bertras, bor
vara en Riksdagens angeligenhet.

Hvad sirskildt de storre stiderna angir, ha de nuvarande lagbe-
stimmelserna om husaffirer och hyresforhillanden sikerligen bidragit till
att drifva upp hyrorna till en onaturlig héjd, hvilket ater i sin tur med-
for ménga misshilligheter. Detta i all synnerhet med hiinsyn till den
mindre bemedlade befolkningen, af hvilken i Stockholm icke mindre in
73,476 personer bo inom ligenheter om ett rum och kék. Det #r rui-
nerande for en familj med under 1,000 eller 1,200 kronors arsinkomst
att behdfva betala for sin bostad #nda upp till en tredjedel af denna in-
komst, hvilket nu ofta r fallet. Hyrorna éro i Stockholm snart sagdt
virre dn 1 storstiderna London och New-York och kunna ofvertriffas en-
dast i vissa af kontinentens storstider, déir husspekulationen hejdlost fatt
existera.

Denna friga, som naturligtvis i fsrsta rummet angér stadsforhallanden,
har #fven sin betydelse fér en stor del samhillen p4 landsbygden, hvilket
dfven framhélles af Konungens befallningshafvande i Malméhus lin. I
hans utlitande siges, att en ny lagstiftning borde dfven afse att, betriffande
de ménga stadsliknande samhillena pi landsbygden, mdjliggora en tillimp-
ning pi hyresaftal om bostadsléigenheter dirstiides af de bestdmmelser, som
for hyresaftal i stad #ro gillande; ty att inom dylika samhillen, af hvilka
atskilliga &ro betréffande invinareantalet och bostadsforhallanden fullt jim-
forliga med ménga stider, nodgas vara hinvisad till hvad 4 landsbygden
giller om jordigare och landtbo finnes alltmera ohallbart, och oligenheter
af detta forhillande maste synnerligast i detta titt bebyggda lin med dess
mdnga municipalsamhillen géra sig mirkbara.

Af hvad som jag nu anfort synes tydligt, att det ligger ingen fver-
drift i foljande ord, som i fjol yttrades af lagutskottets irade ordfsrande,
herr C. B. Hasselrot, i Forsta Kammaren: »Jag tror», séiger han, »att
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det bland bade fastighetsiigare och hyresgister icke finnes mer #n en me-
ning om, att det vore limpligt att fa tydligare och bittre bestimmelser i
detta #mne.»

D4 jag i fjol motionerade i denna sak, upptogs det forslag som fram-
stilldes jimforelsevis vilvilligt i Riksdagen. Lagutskottet tillstyrkte det-
samma och Andra Kammaren bifoll utkottets framstdllning. Men #rendet
foll i Forsta Kammaren, dock som mig synes pd si svaga skil, att det
vil fir anses mojligt, att #fven denna kammare nu skall finna frigan mo-
gen for en tidsenlig losning och silunda kunna bifalla en si rimlig be-
giiran som en skrifvelse till Kongl. Maj:t.

Det fornimligaste skilet, som framholls mot det af mig gjorda yr-
kandet, var, att forslag om skrifvelse till Kongl. Maj:t rérande en ny ar-
rendelag, som bifallits i Andra Kammaren, nyss hade fallit i den Forsta,
och di ansigs det, att forslaget om en ny hyreslag ocksid borde dela
samma oOde. »Logiken #r nimligen den, att har jag sagt a, skall jag
ock siga b», forklarade herr von Moller, som trodde sig »handla full-
komligt logiskt», di han yrkade afslag 4 den gjorda framstillningen. Att,
som redan sagts, skilen for afslag voro svaga framgir dfven af det
yttrande, som professor Trygger hade, di han bland annat sade: »Min
ofvertygelse #r, att ett annat &r, ifall lagutskottet anviinder en mera
tilltalande motivering, Forsta Kammaren skall kunna ena sig om en skrif-
velse #fven med afseende pi arrendeaftalen, och da ir tillfillet inne att
samtidigt skrifva om hyresaftalen.»

Att emellertid denna fraga skulle hafva ett s oupplosligt samband
med frigan om lega af jord pa landet, att de bida ej skulle kunna lsas
hvar for sig, ehuru bada behofva sin losning, kan dtminstone icke jag inse.
Och att jag ej #r alldeles ensam om denna mening framgir delvis #fven
af den diskussion, som fordes hirom i fjol i Forsta Kammaren.

Vid uppriittande af en ny lag i detta afseende fir man naturligtvis
ej se blott pa den ena partens intresse och onskningar, utan >man hars
— sasom doktor Ax. Raphael uttrycker det i en afhandling i det viirde-
fulla arbetet 'Det ekonomiska samhillslifvet — »att rdda bot for oligen-
heterna 4 bida hallen. Man har att tillse 4 ena sidan att skotseln af
dylika hus icke forsvdras och véllar obehag pi grund af slarf och oor-
dentlighet hos hyresgisterna, men 4 den andra, att dessa icke blifva helt
och hallet utlimnade at virdarnas godtycke. Oundginglig #r sdlunda
forst och frimst en vil afviigd hyreslag, som, pi samma ging den bere-
der viirden ett kraftigt rittsskydd mot forsumliga och krangliga hyres-
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giister, uppstiller vissa minimifordringar pi bostadens beskaffenhet och i
ofrigt tillerkéinner hyresgiisten vissa ansprik pi virdens sivil som pé
medhyresgisternas forhallande (skydd mot de senares bullersamma arbete,
mattpiskning, pianospel, m. m. pi otjinliga tider, deras inhysande af
prostituerade o. 8. v.).»

En mingd forhillanden och ‘synpunkter miste tagas i betraktande
vid utarbetande af denna lag, och hirvid har man sikerligen mycket att
lira till exempel af den Nordamerikanska lagstiftningen sirskildt om
hyresdomstolar inrymmande i analogi med industridomstolarne betydande
lekmannaelement ur hithérande samhillslager och af den tyska ritten.
Mycket maste naturligtvis limnas 4t den fria ofverenskommelsen; men &
andra sidan méste vissa allmingiltiga grundlinjer af lagstiftaren uppdra-
gas och forklaras absolut bindande for bada parterna, pa det att god-
tycket ej ma fi rida pa visentliga omriden. I den tyska allmiinna bor-
gerliga lagboken forklaras aftal i allminhet, som strida mot god sed, for
ogiltiga. Dir miste »aftal tolkas si, som 'Treu und Glauben mit Riick-
sicht auf die Verkehrssitte es erfordern’, liksom samma regel giller for
parternas uppfyllande af vissa resp. forbindelser. Den, som ingar ett
aftal, skall vara sin forbindelse trogen och icke svika motpartens tillit
till den af forhandenvarande omstindigheter betingade innebsrden af
hans ord. Aro flera tolkningar mojliga skall sedviinjan, sisom den ut-
bildat sig inom parternas yrkes- och stindskrets, tjina till vigledning.»

P4 grund af hvad jag silunda anfort, vigar jag vordsamt foresls,

att Riksdagen matte i skrifvelse till Kongl. Maj:t
anhilla, att Kongl. Maj:t ticktes lita utreda, huru-
ledes gillande stadganden angdende hyresaftal limp-
ligen mi #ndras, fortydligas och fullstindigas, samt
for Riksdagen framligga det forslag till lagstiftning i
imnet, hvartill den verkstillda utredningen mé kunna
foranleda.

Stockholm den 27 januari 1903.

J. Bystrim.




